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Apresentacao

E com grande satisfagio que introduzimos o grande publico na presente obra coletiva,
composta por artigos criteriosamente selecionados, para apresentacéo e debates no Grupo de
Trabalho intitulado “Direito civil contemporaneo I”, durante o XXVII Congresso Nacional
do CONPEDI, ocorrido entre 14 e 16 de novembro de 2018, em Porto Alegre, sobre o tema
“Tecnologia, comunicagdo e inovagao no direito”.

Os audidos trabalhos, de incontestavel relevancia para a pesquisa em direito no Brasil,
demonstram notével rigor técnico, sensibilidade e originalidade, em reflexdes sobre o tema
das relagbes civis, nos paradigmas da Constituicdo Federal.

De fato, ndo se pode olvidar que a as questes da contemporaneidade implicam num olhar
atento para o direito civil, mas, ainda, extrapolam tal viés, com claro impacto em questdes
sociais, econdmicas, culturais, demandando uma andlise integrada e interdisciplinar.

Os temas tratados nesta obra mergulham na seara da resilicdo bilateral na promessa de
compra e venda de condominios de luxo, nos aspectos contratuais do acordo de colaboragéo
premiada, na atual visdo do Supremo Tribunal Federal sobre aimpenhorabilidade do bem de
familia do fiador, na natureza juridica das acfes de improbidade administrativa, nas acGes de
wrongful actions em decorréncia das condutas médicas, na aplicacdo da teoria da perda de
uma chance em casos de erro de diagnéstico, nas contribui¢cbes dos sistemas romano-
germanico para a visdo contemporanea da responsabilidade civil, nas questdes de alienagéo
fiducidria em garantia de bem imovel, nos negdécios juridicos de reproducéo assistida, nas
possibilidades de distrato no campo do direito do trabalho, nas contribui¢des do common law
inglés para o direito das sucessoes brasileiro, no atual regime de (in)capacidades, nos

contratos de bioprospecgdo farmacéutica, na responsabilidade civil dos pais em casos de
obesidade dos filhos menores, na possibilidade de unificagdo das responsabilidades

contratual e extracontratual etc.

Nesse prisma, a presente obra coletiva, de inegavel valor cientifico, demonstra uma viséo
|Gcida e avancada sobre questdes do direito civil, suas problematicas e sutilezas, no quadro
da contemporaneidade, pelo que certamente logrard éxito junto a comunidade académica.
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DIREITO PRIVADO E DEMANDAS SOCIAIS: A NECESSARIA HERMENEUTICA
CASUISTICA NO CASO DE RESILICAO BILATERAL EM PROMESSA DE
COMPRA E VENDA DE CONDOMINIOSDE LUXO

PRIVATE LAW AND SOCIAL DEMANDS: THE NECESSARY CASUISTIC
HERMENEUTICSIN THE CASE OF BILATERAL RESILIENCE IN PROMISE OF
PURCHASE AND SALE OF LUXURY CONDOMINIUM UNIT

Galdino Luiz Ramos Junior 1
Samyra Haydée Dal Farra Naspolini

Resumo

O intérprete juridico estabelece critérios de subsungdo fato/norma, em uma contemporanea
tendéncia de “fazer jurisprudéncia’, resolvendo o maior nimero de casos litigiosos, com a
menor variagao interpretativa possivel. Assim se constata nas hipéteses de resilicdo bilateral
em promessa de compra e venda de unidade condominial de luxo. O objeto da pesquisa nasce
a partir de uma nova releitura dos contratos contemporaneos que, a0 mesmo tempo, protegem
a dignidade humana, levam em consideracdo as peculiaridades da relacdo juridica que os
motiva, sob pena de oneracdo indevida da parte empreendedora em negocios como 0s
analisados, tudo sob a Gtica dial ética e analitica-descritiva.

Palavr as-chave: Hermenéutica, Negdcios juridicos, Resilicdo, Imoveis de luxo

Abstract/Resumen/Résumé

The interpreter establishes fact / norm subsumption criteria, in a contemporary tendency to
"make jurisprudence”, solving the largest number of litigious cases, with the lowest
interpretive variation possible. This is evidenced in the hypotheses of bilateral resilience in
the promise of buying and selling luxury condominium unit. The object of the research is
born from a new rereading of the contemporary contracts that, at the same time, protect the
human dignity, take into account the peculiarities of the legal relationship that motivates
them, under penalty of undue encumbrance of the entrepreneurial part in businesses like
those analyzed.

K eywor ds/Palabr as-claves/M ots-clés. Hermeneutics, Legal business, Resilation, Luxury
real estate

1 Advogado, Mestre e Doutorando em Direito pela Unimar



INTRODUCAO

“Unus homo, nullus homo”. Homem s6, homem nenhum.

A maxima latina indica a gregariedade do ser humano e sua natural tendéncia a
interacdo. Fala-se em verdadeiro “processo de socializa¢do”, onde cada individuo, auto
limitando-se, submete-se aos interesses do grupo.

A mudanca do panorama histérico e o desenvolvimento de novas tecnologias fez a
sociedade atual ser movida por necessidades, muitas delas “superficiais” e criadas
artificialmente pelo “marketing” tipico do sistema econdmico liberal capitalista, que incute,
ainda que subliminarmente, a ideologia do consumo como Unico meio habil a se alcangar a
plenitude pessoal e social.

Aumentando-se o0 consumo, amplia-se a teia de relacionamentos humanos,
concretizados através de um instrumental fatico/juridico materializador das “vontades”, qual
seja, 0s contratos.

Para consumir deve-se haver, por razBes Obvias, uma bilateralidade (ou
multilateralidade) de interesses, aparentemente, coincidentes, porém, juridicamente,
antagbnicos, completando-se na busca de determinada finalidade que, transcendendo o0s
limites da avenca, alcanca, por reflexo, a cadeia produtiva social.

Mais contrato, maior amplitude econdomica. Mais amplitude econdmica, maior
circulacédo de bens e produtos. Mais circulagao de bens e produtos, maior surgimento e giro de
capital. Mais capital, novas e maiores necessidades individuais e sociais. Mais necessidades
individuais, maior consumo. Mais consumo, maiores contratos. Sistema, pois, ciclico.

Na seara dos contratos, encontramos a problematica da habitacdo, verdadeira
demanda social almejada pelo todo coletivo. A obtencdo da sonhada casa propria, ainda, é
uma busca premente em paises em desenvolvimento, como o caso brasileiro.

A oferta de diversos empreendimentos imobiliarios, garantidos por financiamentos
privados e publicos, estes Ultimos através de programas de incentivos governamentais, tem se
ampliado nas Ultimas décadas, gerando, sem sombra de ddvidas, um movimento sensivel da
economia Nacional, notadamente aos setores ligados & construcdo civil e InstituicGes
Financeiras.

Da mesma forma que se desenvolveu a construcdo civil e 0 mercado consumidor de
unidades residenciais, a crise econdmica mundial e local dos ultimos anos, gerou uma
desestabilizacdo monetéria a grande massa populacional consumidora dos empreendimentos
imobiliérios disponibilizados, fazendo realidade a devolugéo de inimeros bens adquiridos e a

desisténcia de negdcios celebrados na “planta” e financiados a longo prazo.



Os litigios frutos da inadimpléncia acabaram, muitos deles, desembocando no Poder
Judiciario, chamado a intervir diretamente na relacdo privada negocial havida entre 0s
contratantes, aplicando, muitas vezes, principios consumeristas, em um processo de dialogo
das fontes de Direito.

Ruptura do vinculo contratual, valores a serem reembolsados ao adquirente
inadimplente, percentuais de retencdo de quantias pagas pela incorporadora a titulo de multa,
identificacdo de clausulas abusivas, enfim, varios aspectos da avenca foram disponibilizados a
exegese judiciaria, buscando uma uniformizacéo jurisprudencial acerca da tematica submetida
ao crivo dos 6rgdos judicantes.

Paralelamente ao litigio, muitos contratantes, evitando o conflito, resolveram-se na
modalidade de resilicdo bilateral, buscando, em consenso, salvaguardar suas liberdades de
negociacdo, mediante concessdes bilaterais, distratando-se validamente.

O ponto de dissenso aqui suscitado nasce, justamente, da hipdtese de eventual
choque entre os entendimentos pretorianos que envolvem a questéo e a liberdade das partes
contratantes que, em sede de resilicdo para prevencdo de litigio, fixam condicGes préprias
que, poderdo ou ndo, estarem em discordancia com a hermenéutica jurisdicional majoritaria.

Uma andlise do fendbmeno contratual é buscada no presente artigo partindo-se do
reconhecimento sim de sua constitucionalizacdo e fundamento estruturante na dignidade da
pessoa humana, porém, abrindo-se vertentes para uma releitura especifica de formatos de
avencas peculiares (comercializacdo de imdveis de luxo), onde a natureza da operacdo
transcende os postulados da mera socialidade.

Em outras palavras: analisar o contexto de contratos especificos, aplicando-Ihes,
através de doutrinas contemporaneas e classicas um novo “Pacta sunt Servanda” que, ao
mesmo tempo em que é mitigado pela evolucgédo do direito privado, deve ser verificado em sua
plenitude em determinadas e especificas modalidade de avenca, como o caso dos contratos de
compra e venda de condominios de luxo.

O artigo, assim, desenvolve-se com esta matriz de raciocinio, enfrentando a moderna
principiologia contratual, sua adaptacdo as realidades, a moradia enquanto direito
fundamental e sua diferenca frente aos contratos que tem por objeto condominios de luxo.

A resilicdo neste ultimo caso e sua forga vinculatoria, sem violar a dignidade da
pessoa humana, é encarada, finalmente, como exercicio da obrigatoriedade contratual
vinculando as partes aos seus termos, valorizando o contrato especifico e a propria rede

econbmica negocial da sociedade.



1 A MODERNA PRINCIPIOLOGIA CONTRATUAL COMO PARAMETRO
INTERPRETATIVO

Para se alcancar uma interpretacdo casuistica e individualizada habil a satisfacdo das
partes contratantes envolvidas em avencas de promessa de compra e venda de imdveis
destinados a habitagdo, mister a analise dos principios juridicos norteadores dos contratos em
geral.

A ideia de principios juridicos pode ser emprestada do magistério do
constitucionalista portugués Jose Joaquim Gomes Canotilho que ao comparad-los com as

demais regras de direito, estabelece suas caracteristicas intrinsecas:

a) Grau de abstracdo: os principios sdo normas com um grau de abstracéo
relativamente elevado; de modo diverso, as regras possuem uma
abstraccdo relativamente reduzida.

b) Grau de determinabilidade: na aplicagdo do caso concreto: 0s
principios, por serem vagos e indeterminados, carecem de mediagoes
concretizadoras (do legislador? do juiz?), enquanto as regras sdo
susceptiveis de aplicacéo directa.

c) Caracter de fundamentalidade no sistema das fontes de direito: os
principios sdo normas de natureza ou com um papel fundamental no
ordenamento juridico devido a sua posi¢do hierdrquica no sistema das
fontes (ex: principios constitucionais) ou a sua importancia estruturante
dentro do sistema juridico (ex: principio do Estado de Direito).

d) Proximidade da ideia de direito: os principios sdo “standarts”
juridicamente vinculantes radicados nas exigéncias de “justiga”
(Dworkin) ou na “ideia de direito” (Larenz); as regras podem ser normas
vinculativas com um contetldo meramente funcional.

f) Natureza normogenética: os principios sdo fundamento das regras, isto
é, sdo normas que estdo na base ou constituem a ratio de regras juridicas,
desempenhando, por isso, uma funcdo normogenética fundamentante.
(CANOTILHO, 1998, p. 1034)

Do ponto de vista do direito privado, observamos, movimentos de superacdo do
modelo contratual classico, marcado pelo liberalismo econdmico do século passado, refletivo
na onda de autocontrole dos mercados a partir de livres contratacbes. Seria o livre contato
entre entes propulsores da economia, elegendo a individualidade em superacgéo ao coletivismo
nascente de um Estado interventor.

Observamos esse raciocinio nas palavras de Friedrich August von Hayek:

A doutrina liberal é a favor do emprego mais efetivo das forgas da
concorréncia como um meio de coordenar os esfor¢cos humanos, e ndo deixar
as coisas como estéo.

[.]

Baseia-se na convic¢do de que, onde exista a concorréncia efetiva, ela



sempre se revelara a melhor maneira de orientar os esforcos individuais.

[...]

O liberalismo econémico é contrario a substituicdo da concorréncia por
métodos menos eficazes de coordenacao dos esforcos individuais (HAYEK,
1944, p. 58).

Temos, neste diapasdo histérico-econémico, um contrato fruto, eminentemente,
dos interesses individuais dos contratantes, nascido do elemento puramente volitivo,
fulcrado no principio da obrigatoriedade contratual maximizado na “pacta sunt servanda”,
sem mitigagdes, relativizagdes.

Novos movimentos econémicos, o desenvolvimento das doutrinas de Estado
Social e seus pensadores, idealizaram e concretizaram a superacdo do principio classico da
autonomia da vontade, fulcrado, basicamente, em citada concepcéo interior/volitiva, dando
lugar a denominada “publicizagdo do direito privado”, que deixa de ser um esSpaco
eminentemente particular para atingir uma dimensdo abstrata e geral, fundamentada da
dignidade da pessoa humana.

Daniel Sarmento afirma que:

[...] 0 advento de massas e a progressiva democratizagdo do Estado levaram
a erosdo destes postulados liberais. J& vimos, também, como o centro de
gravidade do Direito Privado, que no passado era o Cédigo Civil, deslocou-
se para a Constituigdo, cujos principios e valores ndo apenas inspiram e
condicionam a aplicacdo das normas ordinarias, como podem incidir
diretamente sobre relag@es juridicas travadas por particulares, conformando-
as a sua axiologia centrada na dignidade da pessoa humana, com ébvio
reflexos sobre a concepcdo juridica de autonomia privada vigente no direito
positivo (SARMENTO, 2004, p. 196).

Trata-se, pois, de contratar individualmente como forma de se atingir, por via

reflexa, o desenvolvimento social.

Amartya Sen clarifica:

O fato de que a liberdade de transacBes econdmicas tende a ser tipicamente
um grande motor do crescimento econdmico tem sido muitas vezes
reconhecido, embora continuem a existir criticos veementes. E importante
ndo s dar o devido valor aos mercados, mas também apreciar o papel de
outras liberdades econbmicas, sociais e politicas que melhoram e
enriquecem a vida que as pessoas podem levar (SEN, 2016, p. 24).

Sen e cirurgico:



A liberdade individual é essencialmente um produto social, e existe uma
relacdo de méo dupla entre (1) as disposi¢des sociais que visam expandir as
liberdades individuais e (2) o uso de liberdades individuais ndo s6 para
melhorar a vida de cada um, mas também para tornar as disposi¢Bes sociais
mais apropriadas e eficazes. Além disso, as concep¢Oes individuais de
justica e correcdo, gque influenciam os usos especificos que os individuos
fazem de suas liberdades, dependem de associacbes sociais -
particularmente da formacdo interativa de percep¢des do publico e da
compreensao cooperativa de problemas solucdes (SEN, 2016, p. 48-49).

O contrato, desta forma, apresenta-se com um alcance axioldgico, valorativo.
Transcende o postulado da vincula¢do “inter partes” negocial para atingir como destinatario
mediato o todo coletivo. Seria, pois, instrumental alternativo de hermenéutica social. Segundo
Peter Haberle:

Nesse sentido, permite-se colocar a questdo sobre os participantes do
processo da interpretacdo: de uma sociedade fechada dos intérpretes da
Constituicdo para uma interpretacdo constitucional pela e para uma
sociedade aberta (von der geschlossenen  Gesellschaft  der
Verfassungsintepreten zur Verfassungsinterpretation durch und fir die
offene Gesellschaft).

Prop0e-se, pois, a seguinte tese: no processo de interpretagdo constitucional
estdo potencialmente vinculados todos os drgdos estatais, todas as poténcias
publicas, todos os cidaddos e grupos, ndo sendo possivel estabelecer-se um
elemento cerrado ou fixado com numerus clausus de intérpretes da
Constituicéo.

Interpretagdo constitucional tem sido, até agora, conscientemente, coisa de
uma sociedade fechada. Dela tomar parte apenas os intérpretes juridicos
“vinculados as corporagdes” (zUnftmassige Interpreten) e aqueles
participantes formais do processo constitucional. A interpretacdo
constitucional é, em realidade, mais um elemento da sociedade aberta. Todas
as poténcias publicas, participantes materiais do processo social, estdo nela
envolvidas, sendo ela, a um sé tempo, elemento constituinte dessa sociedade
(...weil Verfassungsinterpretation diese offene Gesellschaft immer von
neuem mitkonstituiert und von ihr Konstituiert wird). Os critérios de
interpretacdo constitucional hdo de ser mais abertos quanto mais pluralista
for a sociedade. (Héaberle, Peter. Hermenéutica Constitucional. Porto Alegre:
Sergio Antonio Fabris Editor. 2002. pgs. 12/13)

Parte-se, pois, de uma nova leitura acerca da aplicacdo dos principios classicos em
matéria contratual, passando-se para movimentos contemporaneos de reconhecimento do que
Daniel Sarmento apresenta, dentre outras visdes, como “Teoria dos Deveres de Protegdo e
Eficacia Horizontal dos Direitos Fundamentais”, dando amplificacdo dos direitos basicos do
ser humano atingindo nédo so o legislador e o Estado, mas também os entes privados em suas
relagdes intersubjetivas.

A Teoria mencionada se basearia:
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[...] na ideia de que a conciliagdo entre autonomia privada e os direitos
fundamentais deve incumbir ao legislador e ndo ao Judiciario. Ela
resguarda, no entanto, a possibilidade de intervencdo do Judiciério,
através do controle de constitucionalidade das normas de direito privado,
qguando o legislador ndo proteger adequadamente o direito fundamental
em jogo, bem como quando ele, de modo inverso, ndo conferir o devido
peso a protecdo da autonomia privada dos particulares (SARMENTO,
2004, p. 261).

Sob a otica jurisprudencial, temos decisdo paradigmatica que reconhece a aplicacao

imediata das normas fixadores de direitos fundamentais as relacdes privadas:

SOCIEDADE CIVIL SEM FINS LUCRATIVOS. UNIAO BRASILEIRA
DE COMPOSITORES. EXCLUSAO DE SOCIO SEM GARANTIA DA
AMPLA DEFESA E DO CONTRADITORIO. EFICACIA DOS DIREITOS
FUNDAMENTAIS NAS RELACOES PRIVADAS. RECURSO
DESPROVIDO. I. EFICACIA DOS DIREITOS FUNDAMENTAIS NAS
RELACOES PRIVADAS. As violagdes a direitos fundamentais nio ocorrem
somente no &mbito das relagdes entre o cidaddo e o Estado, mas igualmente
nas relagbes travadas entre pessoas fisicas e juridicas de direito privado.
Assim, os direitos fundamentais assegurados pela Constituigdo vinculam
diretamente ndo apenas os poderes publicos, estando direcionados também a
protecdo dos particulares em face dos poderes privados. II. OS PRINCIPIOS
CONSTITUCIONAIS COMO LIMITES A AUTONOMIA PRIVADA DAS
ASSOCIACOES. A ordem juridico-constitucional brasileira ndo conferiu a
qualquer associagdo civil a possibilidade de agir a revelia dos principios
inscritos nas leis e, em especial, dos postulados que tém por fundamento
direto o préprio texto da Constituicdo da Republica, notadamente em tema
de protecdo as liberdades e garantias fundamentais. O espago de autonomia
privada garantido pela Constituicdo as associagbes ndo estd imune a
incidéncia dos principios constitucionais gque asseguram 0O respeito aos
direitos fundamentais de seus associados. A autonomia privada, que encontra
claras limitagdes de ordem juridica, ndo pode ser exercida em detrimento ou
com desrespeito aos direitos e garantias de terceiros, especialmente aqueles
positivados em sede constitucional, pois a autonomia da vontade néo confere
aos particulares, no dominio de sua incidéncia e atuacdo, o poder de
transgredir ou de ignorar as restricGes postas e definidas pela propria
Constituicdo, cuja eficicia e forca normativa também se impdem, aos
particulares, no &mbito de suas relagdes privadas, em tema de liberdades
fundamentais. IV. RECURSO EXTRAORDINARIO DESPROVIDO (STF -
RE: 201819 RJ, Relator: ELLEN GRACIE, Data de Julgamento:
11/10/2005, Segunda Turma, Data de Publicagdo: DJ 27-10-2006 PP-00064
EMENT VOL-02253-04 PP-00577).

Nesta nova tendéncia de orientagdo juridica, consagra-se novos principios regentes
do fendmeno contratual, dentre os quais, citamos a autonomia privada, a boa fé objetiva, a
justica contratual e a dignidade humana.

Na autonomia privada, o contrato ndo é concebido apenas como um fenémeno
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eminentemente volitivo, mas sim, fruto de necessidades humanas, que, diante das acOes
agressivas do marketing, podem tornar-se reais ou ficticias, compelindo o destinatario a
contratar, independentemente de “livre querer”. Contrata-Se porque se precisa e ndo porque se
quer.

Cesar Fiuza indica o contrato como fruto das necessidade exteriores e ndo somente

do querer interior:

[...] A autonomia privada é a esfera de liberdade em que as pessoas é
dado estabelecer normas juridicas para regrar seu préprio
comportamento. Os contratos sdo fendmenos da autonomia privada, em
gue as partes se impdem normas de conduta. Difere do principio da
autonomia da vontade, em que o contrato viria de dentro para fora. Seria
fendmeno exclusivamente volitivo. Na autonomia privada, o contrato ndo
vem, exclusivamente, de dentro; ndo é fenébmeno meramente volitivo. As
pessoas ndo contratam apenas porque desejam. A vontade é condicionada
por fatores externos, por necessidades, que dizem respeito aos motivos
contratuais (FIUZA, 2011, p. 462-463).

Pelo principio da boa fé objetiva, inclusive solidificado na atual legislacdo civil
brasileira, em seu artigo 422, apresenta-se como norte hermenéutico e de aplicagdo normativa
ao contrato havido entre particulares, quando demanda a andlise das manifestac6es de vontade
envolvidas no ponto de vista da idoneidade, ética e condutas praticas em consonancia aos
valores maiores eleitos por uma sociedade livre e democratica: retiddo e consciéncia coletiva.

A justica contratual, por sua vez, indica a busca incessante pelo equilibrio material da
relacdo privada de contrato. Ndo apenas uma justica formal, fundamentada em suposto
equilibrio entre as partes, sem o devido aprofundamento das nuances que envolvem o
relacionamento, mas sim, a observancia das vicissitudes do caso, as condi¢des que envolvem
os interessados, suas diferencas, seus poderes de negociacdo, o objeto da transacao, enfim, o
quadro realistico do contato intersubjetivo.

Por fim, a dignidade da pessoa humana concebida como valor fundante de todos os
valores que devem nortear as relagdes pessoais. O contrato como fonte implementadora de
conquista pessoais, sem contudo, descuidar da transcendéncia de seu conteudo, voltado ao
todo coletivo, atingira as demandas da sociedade.

Assim, uma moderna hermenéutica contratual deve, necessariamente, ser pautada por
esta gama de novos valores, esculpidos em um principiologia ativa, comprometida e
transformadora, que leva em conta as peculiaridades de cada negdcio juridico, em um
verdadeiro esforco exegético que, ao invés de uniformizar pensamentos, cria interpretacoes

especificas fundadas na diversidade de casos levados ao crivo do hermeneuta.
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Apenas para elucidar, ndo estd aqui a se pregar a liberdade ilimitada do julgador, no
sentido de se pautar apenas por seus valores pessoais, distorcidos e em dissonancia ao sistema
juridico. Se assim o fosse admitir-se-ia a anomia. O que se pretende é 0 comprometimento do
intérprete com a analise profunda das peculiaridades de cada caso concreto, aplicando o
Direito de forma dindmica e ndo estética, fazendo do fenbmeno juridico uma forca viva e
pulsante que alimenta a sociedade, seu querer e suas necessidades.

Com tais premissas, a questdo da promessa de compra e venda de unidades
condominiais de luxo sera analisada nos proximos itens, como vertente especial do direito de

habitagdo enquanto demanda social.

2 O DIREITO DE HABITACAO COMO DEMANDA SOCIAL. SUAS VARIACOES

A busca da casa propria é objetivo da esmagadora populacdo, notadamente em paises
de baixo indice de desenvolvimento, onde a escassez de recursos impede a aquisi¢do de uma
moradia digna para abrigar a familia.

Na verdade, a Constituicdo Federal, em seus artigos 227 e seguintes (Da Familia, da
Crianca, do Adolescente, do Jovem e do Idoso), protege a institui¢cdo familiar em seu contexto
afetivo, mas, muitas vezes, esquece-se de implementar as condi¢cbes materiais para o exercicio
daquele afeto.

Em outras palavras: procura-se garantir o sentimento entre familiares, assegurando a
unidade familiar, mas descuida-se das garantias de se propiciar o exercicio do amor, através
de um lar seguro e sélido.

Colocadas estas premissas de cunho social, o direito de habitacdo vem sufragado em
diversos diplomas nacionais e internacionais.

A prépria Carta Maxima Brasileira demonstra a preocupacao com a tematica em um
séria de dispositivos que devem ser lidos dialogicamente: artigo 1°, III (“dignidade da pessoa
humana”, como fundamento da Republica), artigo 7°, IV (direitos social - salario minimo,
fixado em lei, nacionalmente unificado, capaz de atender a suas necessidades vitais basicas e
as de sua familia com moradias...), artigo 23, IX (competéncia da Unido, dos Estados, do
Distrito Federal e dos Municipios de promover programas de constru¢do de moradias e a
melhoria da condic¢des habitacionais e de saneamento basico), artigo 21, XX (competéncia da
Unido de estabelecer diretrizes para o desenvolvimento urbano, inclusive habitacéo, etc...)

No plano internacional, outrossim, observamos disposi¢des presentes, tanto no
sistema global, quanto no interamericano de protecdo dos direitos humanos que abordam a

tematica da habitacdo, podendo citar, exemplicadamente:
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Artigo XXV 1. Todo ser humano tem direito a um padréo de vida capaz
de assegurar-lhe, e a sua familia, saude e bem-estar, inclusive
alimentacdo, vestuario, habitacdo, cuidados médicos e 0s servicos sociais
indispensaveis, e direito a seguranga em caso de desemprego, doenca,
invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda dos meios de
subsisténcia em circunstancias fora de seu controle (Declaragdo Universal
dos Direitos Humanos - 1948).

Portanto, implementar politicas de habitacdo é dever do Estado e direito do ser
humano.

Tal preocupacdo ndo se discute; porém, ndo é o objeto central do presente artigo.

O desenvolvimento de programas habitacionais fomentados pelos governos, assim
como o surgimento de empreendimentos imobiliarios destinados as classes menos favorecidas
séo realidades cada vez mais comuns nos centros urbanos Nacionais.

Tais incentivos e empreendimentos, na medida que surgem problemas inerentes aos
termos do contrato celebrado, notadamente face a um recorrente inadimpléncia do
adquirente/comprador vitima das oscilagbes da economia moderna, tem sido objeto de
enfrentamento pelos 6rgdos do Poder Judiciario que em comprometida e eficiente aplicacao
da legislacdo consumerista e dos principios modernos de direito contratual ja mencionados
aqui, tem procedido ao devido reequilibrio da relagdo juridica, impondo a nulidade de
clausulas abusivas (como aquelas que preveem a perda todas de parcelas pagas) e
determinando a entrega compulsoria das escrituras dos bens, muitos deles hipotecados pela
construtora, como garantida do préprio empreendimento.

Aqui, no entanto, da-se énfase ao direito de habitacdo exercido por pessoas
pertencentes as classes privilegiadas, detentoras de poder aquisitivo impar e, porque nao, de
poder politico superior.

Fala-se na aquisicdo de imdveis de luxo, principalmente, aqueles situados em
condominios de alto padrdo, marcados por servicos exclusivos, espacos de lazer
diferenciados, sistema de seguranca privada, areas de spas, dentre outras utilidades tipicas do
denominado “mercado exclusivo”.

Neste contexto, a inadimpléncia do adquirente destes espacos de alto padrdo,
necessariamente, € distinta da inadimpléncia daquele que adquire o bem para sua habitacéo
familiar, como forma Unica de se garantir a minima protecéo aos seus.

N&o se admite que a mesma linha interpretativa/hermenéutica desenvolvida para o

caso de exercicio de moradia de baixa renda seja aplicavel ao caso de aquisi¢do de imoveis
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(ainda que para moradia) de alto padréo de luxo.

O adquirente destes “espacos vips”, ao se tornar inadimplente, e resilir o contrato
consensualmente com a incorporadora/vendedora nao pode discutir a nulidade de eventuais
clausulas contratuais de perda de parcelas pagas ou outras penalidades, pois o caso concreto
que envolve as partes € peculiar e casuistico.

Deve-se, pois, ter interpretacGes diversas para cada tipo de contrato de promessa de
compra e venda de imdveis para habitacdo, levando-se em conta a natureza da transacéo, seu
objeto e as partes transacionadas. N&o se fala, aqui, em uniformidade exegetica.

O que pode ser tratado como clausula abusiva em um contrato ou distrato de
promessa de compra e venda de habitacdo para pessoas de baixa renda, pode ndo o ser para
outro contrato ou distrato de promessa de compra e venda de habitacdo de imoveis de luxo.

O foco do estudo, neste texto, é centrado nestas consideracdes aplicaveis, em
especialidade, a figura da validade plena de resilicdo bilateral de compromisso de compra e

venda de unidade condominial de luxo.

3 0OS CONDOMINIO DE LUXO. RESILICAO

Condominios horizontais ou verticais de alto padrdo, normalmente, sdo negociados
na “planta”, com formas de pagamentos facilitadas, justificadas pelo pequeno risco da
incorporadora baseado na capacidade aquisitiva do publico alvo.

Ocorre que a nitida instabilidade institucional brasileira, com fortes reflexos na
politica econdmica e na perda da capacidade aquisitiva da populagéo, tem gerado processo de
contumaz inadimpléncia dos adquirentes de imoéveis de luxo, levando a conflitos
generalizados que tem demandado atuacdo eficiente do Poder Judiciéario.

A situacdo peculiar e a ampliacdo de indesejada litigiosidade, tem levado os
contratantes a procurar formas alternativas de solucdo da controvérsia, compondo-se,
extrajudicialmente. Este “consenso almejado” vai se fundar na figura da resilicdo bilateral,
aqui abordada.

Desde ja saliente-se que ndo daremos enfoque a questdes reiteradamente debatidas,
como percentuais de devolugédo de quantias pagas pelo adquirente desistente, percentuais de
multas, indenizacdes, enfim, aspectos doutrinarios e jurisprudenciais em demasia abordados,
porém, sim, aos efeitos juridicos nascidos da composicdo entre 0s contratantes originarios
sedimentada na figura da resili¢do bilateral.

A resilicdo bilateral extingue o negécio juridico matriz/origem, qual seja, promessa

de compra e venda de unidade condominial estabelecido entre os interessados, cessando, com
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Isso, 0 liame negocial fixado entre ambos, dando génese a outro, com objetivo diverso.

O negdcio juridico de resilicdo bilateral celebrado teria, apds sua materializacéo,
existéncia e validade autbnomas da avenca matriz, possuindo condi¢bes proprias, em
verdadeiro processo de substituicdo do contrato originario, cuja efetividade juridica se perdeu.

Isso quer dizer que, com a resili¢do, as partes distratantes ndo poderiam, com base na
avenca inicial, fundamentar qualquer pretenséo de, por exemplo, devolucdo de quantia pagas,
restituicao de valores, multas fixadas, por nitida perda de interesse de agir.

O contrato inicial se exauriu. S0 existe, agora, a resilicdo:

Distrato é resilicdo que se perfaz por acordo mutuo das partes do contrato.
Extingue-se para frente. Forma-se um novo contrato para extinguir o
existente. O distrato, significando literalmente desfazer o trato, € um contrato
autdbnomo que tem por finalidade a extin¢do de outro. No distrato, as partes
estipulam as condigdes e clausulas que devem ser observadas por ambos,
quando ha situagdes residuais que devem ser definidas, para a total extingdo
das obrigacbes, a exemplo de pagamento parcelado de valores
remanescentes do contrato originario.

O inadimplemento das clausulas e condic6es do distrato ndo faz ressurgir os
efeitos do contrato extinto, porque € relacdo contratual autdbnoma. O
inadimplemento é do distrato e ndo do contrato extinto (LOBO, 2004, p.
122).

Ou ainda:

[...] A vontade bilateral pode sempre resolver o contrato antes de escoado
0 prazo de sua duracdo, ou de executado integralmente.

O contrato resulta do consentimento, quer dizer: da vontade bilateral. Ela,
ja agora com mutuus dissensos, pode também dissolvé-lo (BESSONE,
1987, p. 318).

A hermenéutica casuistica aqui deve ser aplicada. A resilicdo celebrada entre partes
que envolvem tais imoOveis de alto padrdo deve ser livre e fugir dos pardmetros gerais
aplicaveis as relacBes juridicas que envolvem partes em contratos de compra e venda de
habitacdes populares.

N&o se trata, frise-se, de postular tratamento desigual originario de um mesmo tipo
de contrato, mas sim de dar tratamento isondmico modulador segundo as condi¢des especiais
das partes envolvidas no negocio juridico.

Interpretar € buscar as peculiaridades do caso, dando-lhe justa (se é que podemos
mensurar tal terminologia cientificamente falando) aplicacéo, dando-lhe coloracéo viva diante
do dinamismo da questdo posta em exame.

Carlos Maximiliano observa esses necessarios tracos presentes na arte da
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hermenéutica e de seu aplicador:

Existe entre o legislador e o juiz a mesma relagdo que entre o dramaturgo
e 0 ato. Deve este atender as palavras da peca e inspirar-se no seu
conteudo; porém, se € verdadeiro artista, ndo se limita a uma reproducéo
palida e servil: d& vida ao papel, encarna de modo particular a
personagem, imprime um traco pessoal a representacdo, empresta as
cenas um certo colorido, variagcBes de matiz quase imperceptiveis; e de
tudo faz ressaltarem aos olhos dos espectadores maravilhados belezas
inesperadas, imprevistas. Assim o magistrado: ndo procede como sensivel
e frio aplicador mecéanico de dispositivos; porém como Orgdo de
aperfeicoamento destes, intermediario ente a letra morta dos Codigos e a
vida real, apto a plasmar, com a matéria-prima da lei, uma obra de
elegancia moral e Util a sociedade. Ndo o consideram autdbmato; e, sim,
arbitro da adaptagdo dos textos as espécies ocorrentes, mediador
esclarecido entre o direito individual e o social (MAXIMILIANO, 1957,
p. 83).

No caso “sub analise”, a interpretagdo em caso de resilicdo bilateral de promessa de
compra e venda de unidade condominial de luxo deve, pois, seguir a vontade expressa das
partes e ndo limites fixados pela lei (civil ou consumerista) aplicaveis em compras e vendas
de imdveis de baixo custo a pessoas de baixa renda.

Tal raciocinio se consagra dando devida e méxima eficAcia as denominadas
“Clausulas de Quitag¢ao”, por ventura, previstas nas resiligdes dos iméveis de luxo.

A quitacdo, nestes casos, gera efeito irretratavel e irrevogavel, ndo podendo ser a
guestdo, novamente, submetida ao crivo do Poder Judiciario, inclusive sob o pretexto de que
nenhuma ameaca a direito pode ser excluida da apreciacdo da Justica.

Como visto, trata-se a presente matéria de casuistica pratica, onde as partes
envolvidas sdo detentoras de poderio econémico e politico privilegiado, exercendo na
consumacdo do distrato o paritarismo contratual, que, elevado a principio de justica
contratual, impede a interferéncia de terceiros, inclusive, sob pena de desequilibrar o
convencionado.

Diferente no caso de relagdes consumeristas classicas, onde o comprador do imovel
de baixo custo apresenta-se em condicdo de inferioridade perante a incorporadora e a
financeira, demandado a interferéncia jurisdicional para equalizar a relagéo bilateral havida.

A quitacdo, portanto, concedida reciprocamente pelas partes da resilicdo no
segmento de imoveis de luxo, tem forca plena e ndo permite rediscussdo de seus termos, sob
pena de violacdo do proprio principio da boa-fé dos contratos.

Fabio Ulhoa Coelho define:

17



A quitacdo € a declaracdo do sujeito ativo no sentido de ter sido satisfeito no
seu direito. Normalmente, é dada por escrito (“recibo”), mas pode derivar de
atos inequivocos com o mesmo sentido juridico (entrega ou inutilizacdo do
titulo, p. ex.) (COELHO, 2014, pg. 122).

Alvaro Villaga Azevedo leciona que: “Prova-se 0 pagamento pela quitacdo, que
libera o devedor do vinculo obrigacional, que o prendia ao credor” (AZEVEDO, 1998, p.
143). A quitacdo extingue a relacdo juridico obrigacional fixada entre os contratantes, néo
podendo, por mera liberalidade, ser desconsiderada.

A resilicdo que fixa novas disposi¢des entre os distratantes substitui as anteriores
assumidas, devendo ser respeitadas sem que tal fato constitua violagdo da moderna
principiologia contratual, a qual, deve, ainda, ser interpretada em um contexto de
adaptabilidade ao meio, também, se submetendo as nuances no “novo”.

O Judiciério, pois, ndo poderia interferir na validade da resilicdo baseando-se no
contrato originario extinto.

A jurisprudéncia recente sobre a tematica encerra o raciocinio:

COMPROMISSO DE COMPRA E VENDA DE BEM IMOVEL. ACAO
DE NULIDADE DE CLAUSULA CONTRATUAL E DEVOLUCAO DOS
VALORES PAGOS. Distrato com clausula de quitacdo geral.
Impossibilidade de rediscussdo da avenca principal, resolvida
voluntariamente pelos contratantes. Vicios de consentimento sequer
relatados pelo autor na peticdo inicial, no que toca ao estabelecimento de
distrato. Transacdo higida. Mero arrependimento incapaz de dar amparo a
pretensdo. Precedente. APELO PROVIDO (TJSP; Apelacdo 1006674-
18.2016.8.26.0001; Relator (a): Donega Morandini; Orgdo Julgador: 32
Céamara de Direito Privado; Foro Regional | — Santana — 92 Vara Civel; Data
do Julgamento: 19/10/2017; Data de Registro: 19/10/2017).

CONSIDERACOES FINAIS

Uma nova alternativa aos conflitos nascidos de contratos de compra e venda de
imoveis condominiais: este foi 0 objetivo deste artigo.

Dar efetividade a resilicdo bilateral havida entre os contratantes que, diante de
multiplos fatores, notadamente a mudanga do “status” economico do adquirente, ndo podem
mais manter, voluntariamente, o vinculo negocial havido originalmente.

A forca desta resilicdo bilateral € analisada, dando-se énfase a impossibilidade de as
partes, apds a celebracdo de um distrato, inclusive com quitagdo reciproca, dar

“ressurgimento” a avenga suplantada que, juridicamente, desapareceu do contexto do Direito.
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O direito de habitacdo € sufragado por inimeros diplomas normativos, internos e
internacionais.

A busca por assegurar um lar digno é incessante em todas as coletividades,
notadamente as menos desenvolvidas.

Contrato para assegurar a aquisicdo da moradia devem ser lidos em hermenéutica
principioldgica protetiva dos direitos humanos, compreendidos a maioria da populacdo
carente. Porém, com a verificacdo de uma sociedade estamentaria, onde ainda temos uma
casta privilegiada de recurso materiais, a celebracdo de contratos de compromisso de compra
e venda de imoveis de luxo deve ter sua interpretacdo, em caso de litigio ou até mesmo de
solucdo consensual, como na resilicdo bilateral, lida sob enfoques casuisticos e, porque néo,
mais privatisticos, sem descurar da moderna concep¢do constitucional dada ao Direito Civil.

Diversidade interpretativa segundo o modelo contratual “sub exame” deve ser, no
que tange ao tipo de compra e venda imobiliaria envolvida, regra e ndo excecdo, sob pena de
sob o pretexto de se almejar uma uniformidade jurisprudencial, gerar injustica
institucionalizada.

Assim, no que tange ao descumprimento do contrato de origem, a realizacdo de uma
resilicdo bilateral entre as partes, faz emergir novo negécio, com peculiaridades e
caracteristicas préprias, restando desaparecidas as condi¢des anteriores que levaram as partes
a contratar.

Qualquer discussdo baseada no contrato matriz, tornar-se-ia, pois, descabida, ndo
devendo ser recepcionada pelo Poder Judiciario em sede de demanda judicial, imputando-se
no caso a extingcdo do processo pela perda do interesse de agir do proponente da pretenséo.

A resilicdo prevalece em todos os seus termos sobre a avenca origindria. A
interpretacdo deve ser por sua manutencdo e ndo por sua descaracterizacdo diante das

peculiaridades do caso que envolve partes e objetos diferenciados.
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